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виваются параллельно и независимо друг от друга. Периферийное 
расположение комплекса дает большие возможности для поли-
функциональной организации и удобства доступа для потребите-
лей. Но условия локализации, вместе с тем, не дают потребителю 
психологического ощущения «потребления центра», за которым 
большая часть населения и стремится в центр города. Выбор чело-
веком полифункционального комплекса обусловлен уровнем его 
потребности в социальной самореализации на данный момент. По-
вседневно – это районный комплекс в зоне пешеходной досягаемо-
сти, а в праздничные и выходные дни – общегородские комплексы 
в центральных районах;  

� сегодня в отечественной практике понятие многофункционально-
сти не всегда имеет под собой реальную основу для такого назва-
ния. Наиболее распространены так называемые торгово-офисные 
комплексы. При этом обе функции объекта, как правило, нейтраль-
ны по отношению друг к другу. Именно такие комплексы (одно- 
или двунаправленные) обладают наиболее привлекательными ха-
рактеристиками по стоимости строительства и срокам его окупае-
мости. 
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СПОСОБЫ УСТРОЙСТВА МАНСАРДЫ  
В СОВРЕМЕННЫХ УСЛОВИЯХ  

 

Рассматриваются основные способы организации мансарды с учетом сложившей-
ся ситуации на рынке недвижимости городской застройки. Определены основные фак-
торы, влияющие на устройство мансарды и технико-экономические показатели различ-
ных способов устройства мансарды. 
 

Актуальность данной работы обусловлена тем, что развитие в по-
следние 10-15 лет строительства на Украине и растущий с каждым 
днем спрос на эксплуатируемую площадь, особенно в черте городской 
застройки, создает предпосылки для глубокого исследования сущест-
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вующего земельного ресурса, существующих построек и разработка в 
связи с этим мероприятий по созданию дополнительных площадей под 
эксплуатируемые жилые и общественные помещения. В связи с этим 
устройство мансард – один из возможных решений существующей 
задачи.  

Целью работы является определение видов работ и основного 
технико-экономического показателя процесса строительства – трудо-
емкости выполнения работ для различных способов устройства ман-
сарды. 

Существующие публикации [1-4] недостаточно полно освещают 
вопрос устройства мансарды, порядок проведения работ по устройству 
мансарды в условиях сложившейся застройки, объем и порядок разра-
ботки проектно-сметной документации, а также требуемые разре-
шающие документы на проведение строительно-монтажных работ. 
Имеющиеся в современных условиях технические, технико-экономи-
ческие, а также юридические модели создания мансард должны быть 
исследованы, совершенствованы и применены в современном проек-
тировании и строительстве. 

Устройство мансарды с размещением жилых и общественных по-
мещений возможно осуществить следующими способами: 

1) в результате нового строительства – путем возведения конст-
рукций скатной крыши над конструкциями последнего этажа; 

2) в результате реконструкции существующей плоской крыши с 
надстройкой мансарды;  

3) в результате реконструкции существующей скатной крыши с 
устройством мансарды; 

4) в результате переоборудованием чердачного пространства су-
ществующей скатной крыши с организацией мансарды. 

Новое строительство – наиболее эффективный с точки зрения 
распределения трудовых, материальных и временных ресурсов способ 
организации мансарды. Форма и конфигурация мансарды ограничены 
только расположением несущих стен здания и размерами здания в 
плане. Трудоемкость процесса нового строительства составит в сред-
нем 483 чел.-ч на 100 м2 покрытия. 

Для проведения строительно-монтажных работ потребуется по-
лучение разрешительной документации на проведение проектных и 
строительных работ, а также разработка проектно-сметной документа-
ции, включающей: эскизный проект здания; рабочий проект; проект 
организации строительства, учитывающий условия сложившегося ге-
нерального плана и возможность использования монтажных механиз-
мов. Проектная документация должна быть разработана специализи-
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рованной организацией, имеющей лицензию и согласована в установ-
ленном порядке. 

В условиях городской застройки новое строительство не всегда 
возможно, одновременно с этим присутствует необходимость получе-
ния дополнительных площадей. В этом случае реальными являются: 
проведение реконструкции или переоборудования существующих по-
строек для размещения мансарды. Выполненная из легких конструк-
тивных элементов, мансардная конструкция оптимальна в качестве 
надстройки над эксплуатировавшимся в течение последних 50 лет зда-
нием. 

Работы по реконструкции существующей плоской крыши с над-
стройкой мансарды по характеру и объемам работ схожи с новым 
строительством. При разработке проектной документации на реконст-
рукцию плоской крыши и в процессе надстройки мансарды необходи-
мо учитывать наличие и расположение существующих конструктивов 
здания (для размещения элементов стропильной системы): расположе-
ние несущих стен здания (при условии достаточной несущей способ-
ности стен и основания); расположение вентиляционных и дымовых 
шахт на крыше эксплуатируемого здания и обеспечение их будущей 
надежной работы; расположение сантехнических помещений мансар-
ды и существующего здания должны совпадать (согласно нормам ДБН 
«Жилые здания»); возможность организации лестничного марша на 
мансарду. 

Трудоемкость процесса реконструкции плоской крыши с над-
стройкой мансарды в среднем составит также 513 чел.-ч на 100 м2 по-
крытия. 

Работы по реконструкции плоской крыши существующего здания 
с надстройкой мансарды будут включать в себя: демонтажные работы 
по разборке существующего кровельного покрытия, а также строи-
тельно-монтажные работы по строительству мансарды. Возможно, 
потребуется также проведение ремонтно-восстановительных меро-
приятий по приведению отдельных конструктивов существующего 
здания в нормальное эксплуатационное состояние. 

Проектная документация на надстройку мансарды должна вклю-
чать в себя: техническое заключение о состоянии строительных конст-
рукций здания и возможности надстройки мансарды; эскизный проект 
мансарды; рабочий проект на надстройку мансарды, включая меро-
приятия по обеспечению надежности и устойчивости отдельных суще-
ствующих конструктивов и здания в целом; проект организации строи-
тельства, учитывающий условия генерального плана участка строи-
тельства; проект производства работ, учитывающий наличие сущест-
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вующих конструктивов здания.  
Реконструкция существующей скатной крыши с устройством 

мансарды подразумевает изменение объемно-конструктивного реше-
ния крыши, замену или изменение ее несущих элементов для разме-
щения пригодных для нормальной эксплуатации жилых или общест-
венных помещений.  

Реконструкция крыши эксплуатируемого здания связана с необ-
ходимостью устройства временной изоляции помещений последнего 
этажа от атмосферных воздействий. Работа механизмов и рабочих-
строителей на крыше также может причинить неудобства обитателям 
этих помещений. Кроме того, важно учитывать повышенные меры 
техники безопасности при проведении работ. Скорее всего, может по-
требоваться временное отселение жильцов. 

Работы по реконструкции скатной крыши будут включать в себя: 
демонтажные работы – частичную или полную разборку покрытия 
кровли, элементов стропильной системы; ремонтные работы – восста-
новление несущей способности элементов стропильной системы, ре-
монт участков кровли, подлежащих сохранению; строительно-
монтажные работы – устройство новых элементов стропильной систе-
мы, устройство новой кровли, тепло- и гидроизоляционных слоев, уст-
ройство вентиляции скатной крыши, системы водоотвода с кровли.  

Стесненные условия строительства влекут за собой удорожание 
сметной стоимости работ, а также увеличение временных затрат. Тру-
доемкость процесса реконструкции скатной крыши под мансарду со-
ставит в среднем 659 чел.-ч на 100 м2 покрытия. 

Для проведения строительно-ремонтных работ по реконструкции 
скатной крыши под мансарду потребуется проведение обследования 
строительных конструкций существующего здания и крыши для при-
нятия решений об их техническом состоянии, возможности проведе-
ния реконструкции и дальнейшей надежной эксплуатации. Кроме того, 
необходимо иметь эскизный проект мансарды, рабочие чертежи, про-
ект организации строительства (ПОС), учитывающий генеральный 
план участка проведения строительно-монтажных работ, а также про-
ект производства работ (ППР), учитывающий наличие существующих 
конструктивов для обеспечения максимальной эффективности прове-
дения строительных работ и безопасности рабочих, жильцов реконст-
руируемой застройки.  

Переоборудование существующего чердака с размещением ман-
сардных помещений наиболее простой способ организации мансарды и 
требует наименьших временных, материальных и трудовых затрат. 
При таком способе организации мансарды отсутствует необходимость 
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использования монтажных механизмов, так как конструктивная схема 
крыши, расположение основных элементов стропильной системы ос-
таются неизменяемыми. 

Возможность переоборудования существующего чердака в ман-
сарду зависит от габаритных размеров крыши, размеров и объема су-
ществующих помещений. При разработке проектной документации на 
переоборудование необходимо учитывать: наличие существую-      
щих ограждающих конструкций крыши; наличие существующих           
конструктивов скатной крыши – стоек, подкосов, стропильных ног; 
наличие вентиляционных каналов и дымовых труб существующего 
здания. 

Трудоемкость процесса переоборудования чердака скатной кры-
ши под мансарду составит от 185 до 403 чел.-ч  на 100 м2 покрытия. 

Для проведения переоборудования чердака в мансарду потребу-
ется проведение текущего или капитального ремонта стропильной 
системы крыши и кровельного покрытия, устройство или восстановле-
ние гидро- и теплоизоляционных слоев крыши, устройство системы 
вентиляции подкровельного пространства. Также может потребоваться 
установка дополнительных конструктивных элементов крыши, таких 
как окна, балкончики или лоджии и др. для обеспечения естественного 
освещения помещений мансарды и увеличения их объема. 

На строительные работы, связанные с переоборудованием суще-
ствующего чердака крыши в мансарду, потребуется следующая про-
ектная документация: техническое заключение о состоянии строитель-
ных конструкций крыши здания для определения возможности пере-
оборудования чердака в мансарду, рабочий проект на переоборудова-
ние; подрядная организация должна иметь также проект производства 
работ с разработанными в нем мероприятиями, обеспечивающими же-
сткость и устойчивость всех конструктивных элементов крыши на пе-
риод производства работ. 

Во всех случаях производства работ обязательным является про-
ведение авторского надзора за выполнением строительных работ про-
ектной организацией и технического надзора заказчиком. 

На рисунке схематически показаны способы, виды работ и необ-
ходимая проектная документация на устройство мансарды. 

Таким образом, выполнить устройство мансарды возможно при 
различных объемно-планировочных решениях здания и ситуации на 
стройплощадке при условии разработки проектно-сметной документа-
ции. Решение о выборе способа устройства мансарды должно прини-
маться после глубокого анализа всех факторов, влияющих на строи-
тельный процесс. 
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 СПОСОБЫ  УСТРОЙСТВА  МАНСАРДЫ

НОВОЕ  СТРОИТЕЛЬСТВО

РЕКОНСТРУКЦИЯ  
ПЛОСКОЙ  КРЫШИ

ПЕРЕОБОРУДОВАНИЕ  
ЧЕРДАКА

РЕКОНСТРУКЦИЯ  
СКАТНОЙ  КРЫШИ  

ВИДЫ  РАБОТ НЕОБХОДИМАЯ  ПРОЕКТНАЯ  ДОКУМЕНТАЦИЯ

строительно -монтажные работы
- возведение стропильной  системы  крыши ,
- устройство конструкции  кровли  и  системы  вентиляции ,
- устройство системы  организованного  отвода  ливневых стоков с  
крыши  

демонтажные работы
- разборка  кровли
ремонтные работы
- текущий  или  капитальный  ремонт  существующих конструктивов 
здания
строительно -монтажные работы  
- возведение стропильной  системы  крыши ,
- устройство конструкции  кровли  и  системы  вентиляции ,
- устройство системы  организованного  отвода  ливневых стоков с  
крыши  

- эскизный  проект
- рабочий  проект
- проект  организации  строительства  (ПОС )

демонтажные работы
- частичная  или  полная  разборка  кровли , элементов стропильной  
системы
ремонтные работы
- текущий  или  капитальный  ремонт кровли , стропильной  системы
строительно -монтажные работы  
- устройство новых элементов стропильной  системы , 
- устройство новой  кровли , тепло- и  гидроизоляционных  слоев,
- устройство конструкции  кровли  и  системы  вентиляции ,
- устройство системы  организованного  отвода  ливневых стоков с  
крыши  

- техническое заключение о  возможности  
реконструкции  объекта
- эскизный  проект
- рабочий  проект
- проект  организации  строительства  (ПОС )
- проект  производства  работ (ППР)

- техническое заключение о  возможности  
реконструкции  объекта
- эскизный  проект
- рабочий  проект
- проект  организации  строительства  (ПОС )
- проект  производства  работ (ППР)

ремонтные работы
- текущий  или  капитальный  ремонт кровли , стропильной  системы
- ремонт  или  восстановление  тепло- и  гидроизоляционных слоев
строительно -монтажные работы  
- устройство тепло- и  гидроизоляционных  слоев,
- устройство системы  вентиляции  кровли ,
- установка окон , лоджий , балконов, проч .

- техническое заключение о  возможности  
переоборудования объекта
- рабочий  проект
- проект  производства  работ (ППР)

 
 

Способы устройства мансарды 
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ПОТЕНЦИАЛ РАЗВИТИЯ ТРАНСГРАНИЧНЫХ ТЕРРИТОРИЙ 
В ХАРЬКОВСКОЙ ОБЛАСТИ 

 

Рассматриваются вопросы развития трансграничных территорий. 
 

В наше время развития современных технологий возникает во-
прос улучшения условий отдыха жителей крупных городов и не только 
улучшений эргономичных, но и экологии в местах размещения зон  
отдыха [1, 2]. Возьмем для рассмотрения этой проблемы Печенежское 
водохранилище и близлежащую территорию. Этот водоем находится в 
Харьковской области примерно в 35-40 км к северо-востоку от 
г.Харькова и 10-20 км от государственной границы России и Украины,  
является одним из крупнейших мест отдыха и туризма в Харьковской 
области, а также относится к трансграничным территориям (рис.1). 

На сегодня на исследуемой территории уже сложилась опреде-
ленная инфраструктура: пансионаты, яхт-клубы, лодочные станции. 
Все они связаны между собой структурами обслуживания данных объ-
ектов, включая дороги, энергоснабжение, водообеспечение, канализа-
цию, связь и т.д. Одна из основных задач – обеспечить развитие ланд-
шафтно-архитектурной среды в соответствии со сложившимися усло-
виями и использовать их так, как это уже предопределено. Это удобно 
тем, что подведение инженерных сетей не будет вызывать больших 
затрат.  

Ландшафтное месторасположение выгодно для создания краси-
вых видовых площадок, а также для рельефа территории, чтобы орга-
низовать маршрут для верховых и пеших прогулок, яхтинга, туризма, 
вплоть до трассы для лыжников. Также одна из главных задач  –
организовать пространство в соответствии с функциональными, градо-
строительными, экологическими и эстетическими требованиями, соз-
дать его яркий художественный образ и вызвать у человека положи-
тельные эмоции [3].  


